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摘　 要:从房地产开发投资规模、商品房建设、商品房销售、房地产开发企业经营以

及产业规模等 ５ 个方面选取共 １９ 个指标构建房地产业发展综合评价指标体系ꎬ采
用 ２０１１—２０１８ 年各指标平均数据ꎬ运用熵值法对辽宁省房地产业发展水平进行综

合评价ꎬ并对评价结果进行具体分析ꎬ以期对辽宁省房地产业发展水平有一个明确

定位ꎬ为辽宁省房地产业的宏观调控提供一定依据ꎮ
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　 　 房地产业作为国民经济的重要支柱产业

之一ꎬ对地区经济的发展有着重要影响ꎮ 在

目前经济形势以及房产政策宏观调控下ꎬ房
地产业发展逐渐进入新常态ꎬ面临诸多新的

机遇和挑战[１]ꎬ因此ꎬ新常态下房地产业发

展的全面综合评价与分析ꎬ对促进房地产业

的健康发展具有重要的现实意义ꎮ 本研究在

国内外学者相关房地产业评价研究的基础

上ꎬ主要从房地产开发投资规模、商品房建

设、商品房销售、房地产开发企业经营以及产

业规模等 ５ 个方面选取共 １９ 个指标构建评

价指标体系ꎬ采用 ２０１１—２０１８ 年各指标平均

数据ꎬ运用熵值法对辽宁省房地产业发展水

平进行综合评价ꎬ并对评价结果进行具体分

析ꎬ以期对辽宁省房地产业发展水平有一个

明确定位ꎬ为辽宁省房地产业的宏观调控提

供一定依据ꎮ

一、房地产业发展水平综合评价指标体

系的构建

　 　 房地产业发展的相关指标众多ꎬ所构建

的房地产业发展水平综合评价指标体系应该

能综合、客观地全面反映房地产业发展的整

体状况ꎬ在查阅大量相关文献ꎬ总结国内外学

者关于房地产业发展评价研究的基础上ꎬ本
着全面性、科学性、可比性以及易得性的原

则ꎬ主要从房地产开发投资规模、商品房建设、
商品房销售、房地产开发企业经营以及产业规

模等 ５ 个方面[２ － ４] 选取相关指标构建房地产

业发展水平综合评价指标体系(见表 １)ꎮ

二、房地产业发展水平综合评价方法

对房地产业发展水平进行综合评价的关

键在于指标体系中各个评价指标权重的确
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定ꎬ指标权重的确定方法主要分为两类:一类

为主观赋权法ꎬ如专家打分法、层次分析法

等ꎬ主观赋权法往往依靠专家打分和定性分

析ꎬ主观性较强ꎻ另一类为客观赋权法ꎬ一般利

用数理统计和技术方法进行权重赋值ꎬ如主成

分分析法、因子分析法、多元回归赋权法、熵值

法等[５ － ６]ꎮ 本研究主要选用熵值法进行房地

产业发展水平综合评价指标权重的确定ꎮ
１.熵值法的基本原理

熵值法源于信息论中“信息熵”的概念ꎬ

“熵”是对不确定性的一种度量ꎬ信息量越

大ꎬ不确定性越小ꎬ熵值越小ꎮ 反之ꎬ信息量

越小ꎬ不确定性越大ꎬ熵值越大[７]ꎮ 根据熵

的特性ꎬ可通过计算熵值来判断一个事件的

随机性及无序程度ꎬ也可以用熵值来判断评

价指标的离散程度ꎬ熵值越小ꎬ离散程度越

大ꎬ该指标对综合评价的影响越大ꎬ权重越

大ꎮ 反之ꎬ熵值越大ꎬ离散程度越小ꎬ该指标

对综合评价的影响越小ꎬ权重越小[８ － ９]ꎮ

表 １　 房地产业发展水平综合评价指标体系

一级指标 二级指标 指标计算 指标说明 单位

每万人房地产开发企业投资
Ｉ１

房地产开发企业投资 / 城镇人口数
从人均角度反映房地产开发
企业投资水平的高低

亿元 / 万人

房地产开发
投资

房地产开发企业投资增长率
Ｉ２

(本年房地产开发企业投资 － 上年
房地产开发企业投资) / 上年房地
产开发企业投资

从时间角度反映房地产开发
企业投资的变动情况

％

房地产开发企业投资占固定
资产投资比例 Ｉ３

房地产开发企业投资 / 全社会固定
资产投资

反映房地产业开发投资对于
地区经济的贡献程度

％

人均商品房屋施工面积 Ｃ１ 商品房屋施工面积 / 城镇人口数 从人均角度反映商品房的供
应情况

ｍ２ / 人

商品房建设

人均商品房屋竣工面积 Ｃ２ 商品房屋竣工面积 / 城镇人口数 ｍ２ / 人

房屋建筑面积竣工率 Ｃ３
商品房屋竣工面积 / 商品房屋施工
面积

主要反映商品房的建设速度 ％

房屋竣工面积增长率 Ｃ４

(本年商品房屋竣工面积 － 上年商
品房屋竣工面积) / 上年商品房屋
竣工面积

从时间角度反映商品房竣工
面积的增长情况

％

人均商品房屋销售面积 Ｓ１ 商品房屋销售面积 / 城镇人口数
从人均角度反映商品房的销
售情况

ｍ２ / 人

商品房屋销售面积增长率
Ｓ２

(本年商品房屋销售面积 － 上年商
品房屋销售面积) / 上年商品房屋
销售面积

从时间角度反映商品房销售
面积的变动情况

％

商品房销售 商品房平均销售价格 Ｓ３ — 反映商品房销售的价格水平 元 / ｍ２

商品房平均销售价格增长率
Ｓ４

(本年商品房平均销售价格 － 上年
商品房平均销售价格) / 上年商品
房平均销售价格

从时间角度反映商品房销售
价格水平的增长情况

％

每万人商品房销售额 Ｓ５ 商品房销售额 / 城镇人口数
从人均角度反映商品房的销
售情况

亿元 / 万人

商品房销售收入占主营业务
收入比重 Ｍ１

商品房销售收入 / 主营业务收入
主要反映商品房销售业务对
于企业收入的贡献程度

％

开发企业
经营情况

房地产开发企业销售利润率
Ｍ２

营业利润 / 商品房销售额
主要反映房地产开发企业的
盈利能力

％

房地产开发企业资产负债率
Ｍ３

—
反映房地产开发企业的负债
水平ꎬ衡量企业的债务偿还
能力

％

每万人房地产开发企业个数
Ｇ１

房地产开发企业个数 / 城镇人口数
从人均角度反映房地产开发
企业的数量

个 / 万人

产业规模
每万人房地产开发企业平均
从业人员数 Ｇ２

房地产开发企业平均从业人员数 /
城镇人口数

从人均角度反映房地产开发
企业从业人员的数量

人 / 万人

每万人房地产开发企业资产
Ｇ３

房地产开发企业资产 / 城镇人口数
从人均角度反映房地产开发
企业的资产水平

亿元 / 万人

　 　 注:因各省人口数量不同ꎬ为保证综合评价的科学性和公平性ꎬ根据各省城镇人口数量对部分指标进行了人均处理ꎮ
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２.熵值法的一般步骤

(１)构造数据矩阵ꎮ 设有 ｍ 个评价对

象ꎬｎ 个评价指标ꎬ构成的原始数据矩阵为

Ａ ＝ {ａｉｊ}ｍ × ｎ( ｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍꎻｊ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｎ)ꎬａｉｊ

为第 ｉ 个评价对象的第 ｊ 个指标值ꎮ
(２)数据标准化处理ꎮ 由于评价指标体

系中各评价指标性质不同ꎬ存在量纲和数量

级的差异ꎬ量纲不同ꎬ指标就无法直接进行比

较ꎬ指标数据数值差别较大时ꎬ会突出较大数

值指标在综合评价中的作用ꎬ弱化较小数值

指标的作用ꎬ因此为了保证评价结果的准确

可靠ꎬ需要对原始指标数据进行标准化处

理[１０]ꎮ 数据标准化是将指标数据按比例缩

放ꎬ使之落入一个小的特定区间ꎮ 通过数据

标准化ꎬ消除评价指标的单位限制ꎬ将其转化

为无量纲的纯数值ꎬ同时消除指标数值大小

的影响ꎬ便于不同单位或量级的指标能够进

行比较和加权[１１]ꎮ 最典型的数据标准化方

法为归一化处理ꎬ将数据统一映射到[０ꎬ１]
区间ꎬ本研究选用 ｍｉｎ － ｍａｘ 标准化(离差标

准化)对评价指标数据进行归一化处理ꎬ标
准化后会出现零值ꎬ零值无法参与熵值计算ꎬ
需要对指标进行平移处理ꎬ综合考虑ꎬ数据处

理方法如下ꎮ
对于正向指标:

ａ′
ｉｊ ＝

ａｉｊ －ｍｉｎ{ａ１ｊꎬａ２ｊꎬ􀆺ꎬａｍｊ}
ｍａｘ{ａ１ｊꎬａ２ｊꎬ􀆺ꎬａｍｊ} －ｍｉｎ{ａ１ｊꎬａ２ｊꎬ􀆺ꎬａｍｊ}

＋１

(１)
对于负向指标:

ａ′
ｉｊ ＝

ｍａｘ{ａ１ｊꎬａ２ｊꎬ􀆺ꎬａｍｊ} －ａｉｊ

ｍａｘ{ａ１ｊꎬａ２ｊꎬ􀆺ꎬａｍｊ} －ｍｉｎ{ａ１ｊꎬａ２ｊꎬ􀆺ꎬａｍｊ}
＋１

(２)
ａ′
ｉｊ则为数据标准化后的数值ꎮ

(３)计算第 ｊ 项指标下ꎬ第 ｉ 个评价对象

占该指标的比例ꎬ记为 ｂｉｊꎮ

ｂｉｊ ＝
ａ′
ｉｊ

∑
ｍ

ｉ ＝１
ａ′
ｉｊ

(３)

(４)计算第 ｊ 项指标的熵值ꎬ记为 ｃｊꎮ

ｃｊ ＝ － １
ｌｎ(ｍ)∑

ｍ

ｉ ＝１
ｂｉｊ ｌｎ(ｂｉｊ) (４)

其中ꎬ １
ｌｎ(ｍ) > ０ꎬ且 ｃｊ > ０ꎮ

(５)计算差异系数ꎬ记为 ｄｊꎮ
ｄｊ ＝ １ － ｃｊ (５)
对于第 ｊ 项指标的熵值以及差异系数而

言ꎬ熵值越小ꎬ差异系数越大ꎬ指标涵盖信息

量越大ꎬ对应的指标权重越大ꎮ 反之ꎬ熵值越

大ꎬ差异系数越小ꎬ指标涵盖信息量越小ꎬ对
应的指标权重越小ꎮ

(６)计算第 ｊ 项指标的权重ꎬ记为 ｆｊꎮ

ｆｊ ＝
ｄｊ

∑
ｎ

ｊ ＝１
ｄｊ

(６)

(７)计算评价对象的综合得分ꎬ记为 ｇｉꎮ

ｇｉ ＝ ∑
ｎ

ｊ ＝１
ｆｊ × ａ′

ｉｊ (７)

三、辽宁省房地产业发展水平综合评价

１.数据来源

辽宁省房地产业发展水平综合评价指标

体系中各指标计算的原始数据ꎬ主要来自国

家统计局发布的«中国统计年鉴»２０１１—２０１８
年各年的平均值ꎮ 由于在«２０１９ 中国统计年

鉴»中只给出了 ２０１８ 年全社会固定资产投资

实际到位资金比 ２０１７ 年的增长率ꎬ故房地产

开发企业投资占固定资产投资比例中涉及的

２０１８ 年全社会固定资产投资额ꎬ由笔者根据

２０１７ 年全社会固定资产投资额自行计算ꎮ
２.评价指标熵值、差异系数以及权重

在利用式(１)、式(２)进行数据标准化处

理时ꎬ由于房地产开发企业前期投资较高ꎬ房
地产开发企业资产负债率正常的范围应在

６０％ ~ ７０％ ꎬ若资产负债率过高ꎬ房地产开发

企业会面临较大的财务风险[１２ － １３]ꎮ ２０１１—
２０１８ 年中国 ３１ 个省、自治区、直辖市的资产

负债率平均值只有 ４ 个省份低于 ７０％ ꎬ其余

均高于 ７０％ ꎬ资产负债率过高ꎬ故本研究在对

资产负债率进行数据标准化处理时ꎬ按负向指

标进行处理ꎬ其余均按正向指标进行处理ꎮ
经数据标准化处理及式(３) ~ 式(６)计

算后ꎬ辽宁省房地产业发展水平各综合评价

指标熵值、差异系数以及权重如表 ２ 所示ꎮ
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表 ２　 评价指标熵值、差异系数以及权重

指标 熵值 差异系数 指标权重 指标 熵值 差异系数 指标权重

Ｉ１ ０. ９９６ ６ ０. ００３ ４ ０. ０５６ １ Ｓ３ ０. ９９５ １ ０. ００４ ９ ０. ０８１ ９
Ｉ２ ０. ９９７ ７ ０. ００２ ３ ０. ０３８ ５ Ｓ４ ０. ９９６ ４ ０. ００３ ６ ０. ０６０ ３
Ｉ３ ０. ９９５ ８ ０. ００４ ２ ０. ０６９ ５ Ｓ５ ０. ９９６ ３ ０. ００３ ７ ０. ０６１ ３
Ｃ１ ０. ９９７ ５ ０. ００２ ５ ０. ０４２ ０ Ｍ１ ０. ９９７ ８ ０. ００２ ２ ０. ０３６ ７
Ｃ２ ０. ９９７ ３ ０. ００２ ７ ０. ０４５ ８ Ｍ２ ０. ９９５ ９ ０. ００４ １ ０. ０６９ ０
Ｃ３ ０. ９９６ ３ ０. ００３ ７ ０. ０６２ ４ Ｍ３ ０. ９９６ ２ ０. ００３ ８ ０. ０６３ ７
Ｃ４ ０. ９９７ ５ ０. ００２ ５ ０. ０４１ ３ Ｇ１ ０. ９９７ ７ ０. ００２ ３ ０. ０３７ ７
Ｓ１ ０. ９９６ ８ ０. ００３ ２ ０. ０５３ ８ Ｇ２ ０. ９９７ ４ ０. ００２ ６ ０. ０４２ ９
Ｓ２ ０. ９９６ ９ ０. ００３ １ ０. ０５２ ３ Ｇ３ ０. ９９４ ９ ０. ００５ １ ０. ０８４ ７

３.综合评价

辽宁省房地产业发展水平一级评价指标

以及综合评价得分排序如表 ３ 所示ꎮ

表 ３　 一级评价指标以及综合评价得分排序

地区
房地产开发投资

得分 排序

商品房建设

得分 排序

商品房销售

得分 排序

开发企业经营情况

得分 排序

产业规模

得分 排序

综合得分

得分 排序

海南省 ０. ２９１ ７ １ ０. ２９０ ８ ４ ０. ４７８ ０ １ ０. ２３０ ５ ２２ ０. ２９２ ６ １ １. ５８３ ６ １
上海市 ０. ２６４ ８ ３ ０. ２６２ ０ １３ ０. ４６１ １ ２ ０. ３０９ ３ １ ０. ２５９ ６ ３ １. ５５６ ８ ２
北京市 ０. ２７２ ６ ２ ０. ２５３ ０ １８ ０. ４５７ ４ ３ ０. ２５１ ６ １０ ０. ２９０ ０ ２ １. ５２４ ６ ３
重庆市 ０. ２３８ ２ ５ ０. ２９２ ４ ３ ０. ４４９ ６ ４ ０. ２６０ ５ ９ ０. ２３８ ８ ４ １. ４７９ ５ ４
天津市 ０. ２１７ ３ １４ ０. ３０３ ３ ２ ０. ４２９ １ ９ ０. ２５０ １ １２ ０. ２３８ ７ ５ １. ４３８ ６ ５
浙江省 ０. ２４４ ２ ４ ０. ２６３ ５ １１ ０. ４４２ ７ ５ ０. ２４８ ４ １３ ０. ２３１ ７ ６ １. ４３０ ６ ６
福建省 ０. ２２８ ６ ７ ０. ２５６ ６ １５ ０. ４３８ ８ ７ ０. ２７０ １ ３ ０. ２２２ １ ７ １. ４１６ ３ ７
江苏省 ０. ２２１ ３ １０ ０. ２７５ ０ ７ ０. ４３７ １ ８ ０. ２６６ ９ ６ ０. ２１４ ３ １０ １. ４１４ ６ ８
宁夏 ０. ２１９ ３ １１ ０. ３２７ ０ １ ０. ３９３ ６ ２３ ０. ２２２ ４ ２７ ０. ２１９ ２ ９ １. ３８１ ５ ９

广东省 ０. ２３１ ０ ６ ０. ２３６ １ ２６ ０. ４２７ ６ １０ ０. ２６２ ３ ７ ０. ２０３ ７ １５ １. ３６０ ８ １０
湖北省 ０. ２０７ ５ １７ ０. ２３８ ４ ２５ ０. ４３９ ４ ６ ０. ２６１ ９ ８ ０. ２０５ ２ １３ １. ３５２ ４ １１
安徽省 ０. ２１８ ６ １２ ０. ２６５ ２ ９ ０. ４１８ ２ １４ ０. ２４４ ９ １６ ０. ２０１ ８ １７ １. ３４８ ７ １２
西藏 ０. ２０２ ７ １９ ０. ２８３ ４ ５ ０. ４２５ １ １１ ０. ２６９ ８ ４ ０. １６５ ３ ３１ １. ３４６ ３ １３

河南省 ０. ２０６ ４ １８ ０. ２６２ ９ １２ ０. ４１４ ７ １７ ０. ２４５ ９ １４ ０. ２０５ ８ １２ １. ３３５ ８ １４
贵州省 ０. ２２２ １ ９ ０. ２４８ ３ ２０ ０. ４１４ ７ １６ ０. ２２６ ５ ２６ ０. ２２２ １ ８ １. ３３３ ７ １５
四川省 ０. ２１０ ７ １５ ０. ２６０ ７ １４ ０. ４１１ ７ １８ ０. ２４５ １ １５ ０. １９７ ３ ２２ １. ３２５ ５ １６
山东省 ０. ２０１ ０ ２１ ０. ２６４ ４ １０ ０. ４０６ １ １９ ０. ２３９ ３ １９ ０. ２０３ ２ １６ １. ３１３ ９ １７
江西省 ０. １８６ ８ ２８ ０. ２３２ ９ ２９ ０. ４２２ １ １２ ０. ２６９ ８ ５ ０. １８５ ６ ２８ １. ２９７ ２ １８
辽宁省 ０. ２２３ １ ８ ０. ２５２ １ １９ ０. ３８２ ４ ２５ ０. ２３６ ０ ２０ ０. ２０１ ５ １８ １. ２９５ １ １９
云南省 ０. ２１７ ９ １３ ０. ２３３ ２ ２８ ０. ４２０ ２ １３ ０. ２１０ ０ ３０ ０. ２１０ ９ １１ １. ２９２ ３ ２０
陕西省 ０. ２０７ ６ １６ ０. ２３４ ２ ２７ ０. ４１６ ６ １５ ０. ２３３ ４ ２１ ０. １９５ ８ ２３ １. ２８７ ６ ２１
湖南省 ０. １９６ １ ２４ ０. ２５４ ６ １７ ０. ４０２ ４ ２０ ０. ２４１ ０ １８ ０. １９１ ６ ２５ １. ２８５ ７ ２２
新疆 ０. １９２ ５ ２６ ０. ２６７ ３ ８ ０. ３７８ ９ ２７ ０. ２４２ ６ １７ ０. ２０４ ０ １４ １. ２８５ ３ ２３

青海省 ０. １９８ ３ ２３ ０. ２７９ ２ ６ ０. ３９８ ２ ２２ ０. ２１２ ６ ２９ ０. １９３ ５ ２４ １. ２８１ ８ ２４
广西 ０. １９９ ５ ２２ ０. ２３２ ５ ３０ ０. ３９３ ５ ２４ ０. ２５０ ９ １１ ０. １９８ ２ ２０ １. ２７４ ７ ２５

黑龙江省 ０. １８２ ４ ３１ ０. ２５５ ９ １６ ０. ３６１ ８ ３０ ０. ２７４ ８ ２ ０. １７９ ３ ３０ １. ２５４ ２ ２６
河北省 ０. ２０２ ６ ２０ ０. ２３９ ４ ２４ ０. ４０１ ０ ２１ ０. ２２７ １ ２５ ０. １８３ ７ ２９ １. ２５３ ８ ２７
甘肃省 ０. １９４ ８ ２５ ０. ２２８ ８ ３１ ０. ３８０ ３ ２６ ０. ２２９ ９ ２３ ０. １９７ ５ ２１ １. ２３１ ３ ２８
吉林省 ０. １８５ ４ ２９ ０. ２４１ ５ ２３ ０. ３７４ ８ ２９ ０. ２２８ ４ ２４ ０. １８９ ２ ２７ １. ２１９ ２ ２９
内蒙古 ０. １８３ ３ ３０ ０. ２４３ ６ ２２ ０. ３５５ ４ ３１ ０. ２１８ ６ ２８ ０. ２０１ ０ １９ １. ２０１ ９ ３０
山西省 ０. １９２ ３ ２７ ０. ２４６ ８ ２１ ０. ３７４ ８ ２８ ０. １９７ ５ ３１ ０. １８９ ５ ２６ １. ２０１ ０ ３１

４.结果分析

由表 ３ 可见ꎬ辽宁省房地产业综合发展

水平在全国 ３１ 个省、自治区、直辖市中排名

为第 １９ 位ꎬ处于中下游水平ꎬ其中ꎬ房地产开

发投资排名第 ８ 位ꎬ相对靠前ꎬ商品房销售排

名第 ２５ 位ꎬ相对靠后ꎬ商品房建设排名第 １９
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位ꎬ开发企业经营情况排名第 ２０ 位ꎬ产业规

模排名第 １８ 位ꎮ
(１)房地产开发投资水平在投资增长率

排名第 ３０ 位的情况下ꎬ相对于辽宁省房地产

业发展综合水平排名却较高ꎬ主要是因为房

地产开发企业投资占固定资产投资比例以及

每万人房地产开发企业投资指标排名相对靠

前ꎬ分别为第 ６ 位和第 １１ 位ꎬ房地产开发企

业投资占固定资产投资比例 ２０１１—２０１８ 年

的平均值为 ２７. ５５％ ꎬ这从侧面反映了房地

产开发企业投资对地区经济的贡献程度较

大ꎬ也可以说是地区经济的发展对房地产业

投资的依赖性相对较高ꎮ
(２)商品房建设情况虽然与辽宁省房地

产业发展综合水平相一致ꎬ但是各二级评价

指标水平相差较大ꎬ人均商品房屋施工面积

以及竣工面积排名较高ꎬ分别为第 ７ 位、第 ９
位ꎬ而房屋竣工面积增长率以及房屋建筑面

积竣工率较低ꎬ分别为第 ３０ 位、第 ２３ 位ꎬ这
说明商品房屋竣工面积增长速度以及商品房

屋的建设速度较慢ꎬ房屋建造效率有待提高ꎮ
(３)房地产商品房销售情况相对于辽宁

省房地产业发展综合水平来说ꎬ人均销售面

积、商品房平均销售价格、每万人商品房销售

额排名均相对较高ꎬ分别为第 ９ 位、第 １２ 位、
第 １４ 位ꎬ但商品房屋销售面积增长率较低ꎬ
排名第 ３０ 位ꎮ 商品房平均销售价格一直呈

上涨趋势ꎬ每年涨幅相对均衡ꎬ商品房屋销售

面积、商品房屋销售额至 ２０１３ 年一直呈上涨

趋势ꎬ上涨幅度每年减缓ꎬ２０１４ 年出现拐点ꎬ
开始下滑ꎬ２０１７ 年又开始呈上涨趋势ꎬ但是

增长速度相对较慢ꎮ
(４)房地产开发企业经营情况基本与辽

宁省房地产业发展综合水平相一致ꎬ但是商

品房销售收入占主营业务收入比例相对较

高ꎬ排名第 ８ 位ꎬ房地产开发企业销售利润率

相对较低ꎬ排名第 ２６ 位ꎮ 在房地产严格调控

的形势下ꎬ房地产业增收不增利已经成为普

遍现象ꎬ房地产业应该在控制开发成本的基

础上ꎬ结合自身实际考虑企业的创新与转型ꎬ
寻求多元化发展ꎮ

(５)房地产业产业规模基本与辽宁省房

地产业发展综合水平相一致ꎬ但是每万人房

地产开发企业平均从业人员数较低ꎬ排名第

２９ 位ꎬ房地产开发企业平均从业人员数从

２０１３ 年开始一直呈降低趋势ꎬ一方面是因为

在房地产行业的激烈竞争形势下ꎬ企业数量

较少ꎬ导致从业人员数量减少ꎬ另一方面与东

北地区人才流失严重也有一定关系[１４ － １５]ꎮ

四、结　 语

在房地产业发展的新常态下ꎬ辽宁省房

地产业宏观调控应根据住房有效需求加大房

地产业供给侧改革力度ꎬ保证房地产的有效

供应ꎬ同时ꎬ进一步降低房地产投资占固定资

产投资比例ꎬ减少经济发展对房地产业的依

赖性ꎬ进一步调整经济结构ꎬ转变经济增长方

式ꎬ促进经济与房地产业的协调发展ꎮ
传统经营模式下的房地产企业目前面临

着高成本、高负债、同质化严重的问题ꎬ为了

更好地生存ꎬ除了通过建立科学管理以及控

制体系降低建造成本、提高建造效率外ꎬ各房

地产企业应该结合自身规模和发展优势ꎬ通
过新建或并购的形式尽快实现转型和创新ꎮ
横向上ꎬ可以考虑以房地产业务为依托进行

产业地产、商业地产、文化旅游地产、养老地

产、物流地产、特色小镇建设以及城市运营等

业务拓展ꎻ纵向上ꎬ可扩展装饰装修、家居、物
业以及长租领域等产品服务链ꎬ从而实现企

业多元化发展ꎮ
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